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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2013 for Danische Immobilien A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 19. februar 2014

Direktion

Henning N. Jensen

Bestyrelse

Anders Kirk Johansen Henning N. Jensen Jorgen Gregers Jensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKLZAERINGER
Til kapitalejerne i Ddnische Immobilien A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Danische Immobilien A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfaert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens
udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om
effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt
den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yder-
ligere handlinger i tillaeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Veijle, den 19. februar 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Allan Lund
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommens veaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrakning
markedsrenten andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i @vrigt
&ndres, kan ejendommens vardi tilsvarende andre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2013 udviser et overskud pa 1.494.565 kr., og selskabets balance pr.
31. december 2013 udviser en egenkapital pa 2.632.629 kr.

| arets resultat indgar en dagsvaerdiregulering af ejendommen pa 2.415.000 kr.
Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Danische Immobilien A/S for 2013 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Ejendomsomkostninger indregnes i bruttofortjenesten/-tab. Andre eksterne omkostninger
omfatter administration. Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og
med fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber
indgar i acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt vardiansattelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlasgsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOTAB.....ciitiitiiiiitieeeeeeeeeeneeeeeeneenneanesaneees
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...............
DRIFTSRESULTAT ..euitiitiiitietieeeeeeeneenneeeneenneaneeaneees

Andre finansielle indtaegter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger.........cccvvveiiiiiiiiieennne.n.

RESULTAT FOR SKAT . ..uiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiiieerniieeennnaees
Skat af Arets reSUltat ... ..o.eveiveiiniiniiniieineereereeneeneanenns

ARETS RESULTAT ..ceuiiniiiiiieeii et eeie e e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2013
kr.

-49.875

2.415.000

2.365.125

317
1 -674.877

1.690.565

2 -196.000

1.494.565

1.494.565

1.494.565

2012
kr.

786.351

575.000

1.361.351

216
-634.658

726.909

-182.000

544.909

544.909

544.909
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendomMmMe. . .ovvieiiiiiiiiii it eeiieeeeaaaaas
Materielle anlagsaktiver...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiies,

ANLZEGSAKTIVER .....ccoiiiiiiiiiiiiiii,

Tilgodehavender fra lejere.....ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiieeennnnenn,
Tilgodehavender.........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

8] (e [=] S
OMSETNINGSAKTIVER.....cvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn,

AKTIVER ...,

2013
kr.

Note
20.115.000

3 20.115.000
20.115.000

0

0

90.635

90.635

20.205.635

2012
kr.

17.700.000
17.700.000

17.700.000

16.219
16.219

409.204

425.423

18.125.423
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital ......cceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Overfart overskUd......oevveiiiiiiiiieeeiiiiiiiiieeeeennns

EGENKAPITAL.....ccoiviiiiiiiiiiiinnn

Kortfristet del af langfristet gaeld............c.ccoeeetttn.
Geeld til tilknyttede virksomheder............cccoouuee
Geeld til associerede virksomheder.......................
Anden gald....oviiiiiiii i e
Kortfristede gaeldsforpligtelser..........................

GALDSFORPLIGTELSER. ......ccoovviiiiiiiiiiinnenne,

PASSIVER ..ot

Eventualposter myv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ejerforhold

Note

2013
kr.

500.000
2.132.629

2.632.629
946.000
946.000
9.736.368
5.464.000
15.200.368
180.504

0

1.198.437
47.697
1.426.638
16.627.006

20.205.635

10

2012
kr.

500.000
638.064

1.138.064
750.000
750.000
9.881.572
5.464.000
15.345.572
173.768
468.124
233.020
16.875
891.787
16.237.359

18.125.423
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NOTER

Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder.
Finansielle omkostninger i gvrigt

Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat
Regulering af udskudt skat som falge af andret skattesats

Materielle anlasgsaktiver

Kostpris 1. januar 2013
Kostpris 31. december 2013

Opskrivninger 1. januar 2013
Opskrivninger 31. december 2013

Arets afskrivninger

Afskrivninger 31. december 2013

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2013
Forslag til arets resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2013

2013 2012
kr. kr.
............................................... 118.737 131.614
...................................... 556.140 503.044
674.877 634.658
.............................................. 341.500 182.000
....... -145.500 0
196.000 182.000
Investerings-
ejendomme
..................................................................... 13.143.325
............................................................. 13.143.325
.............................................................. 4.556.675
...................................................... 4.556.675
......................................................... -2.415.000
....................................................... -2.415.000
......................................... 20.115.000

Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt

..................................... 500.000 638.064 1.138.064

1.494.565 1.494.565

............................. 500.000 2.132.629 2.632.629

Selskabskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.

2013
kr.
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Aktier, 500 stk. a nom. 1.000 Kr.....cccvvrrrreereeererirereeennnnnnn. 500.000

500.000

2012
kr.

500.000

500.000

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2013 31/12 2013 Afdrag Restgeeld

geldialt geldialt naeste ar efter 5 ar

Banklan........ccooevuviniininnenn.. 10.055.340 9.916.872 180.504 8.925.000
Ansvarlig lanekapital............. 5.464.000 5.464.000 0 5.464.000
15.519.340 15.380.872 180.504 14.389.000

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de
skatter, som vedrerer sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankgald er der tinglyst ejerpantebrev pa nom. 1.398 t.eur. i ejendommen.

Ejerforhold

Felgende aktionaerer er noteret i selskabets saerlige aktionaerfortegnelse over betydelige
kapitalposter som ejende minimum 5% af stemmerne eller selskabskapitalen:

Jestiff A/S

Rohdenvej 4

7140 Stouby

J.H. Invest 2000 A/S
Enggade 1, 2. sal
7100 Vejle

12

Note



